Begr ndung

zum Bebauungsplan Nr. 139

flir die Grundstlicke beilderseits der LangenwischstrafBe von Haus

Nre 59 bis zur Bremer StraBe, belderseits des Achternweges sowie
fiir die Grundstlicke an der Bremer StraBe von Haus Nr. 327 bis Flur-
stick 180 der Flur 32 in Delmenhorst
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T« Bisherige Entwicklung im Planungsgebilet, bestehende Planung

Das Planungsgebiet befindet sich im Ostlichen Stadtrandgebiet und

umfafBt eine Fldche von ca. 11,30 hae Die mittlere Entfernung zum

Stadtzentrum betragt etwa 3,3 km,

Die Grundstiicke westlich der LangenwischstrafBe und beidseitig des
Achternweges weisen im wesentlichen eine seit Jahren vorhandene
Wohnbebauung auf. Baullicken sind in den letzten Jahren weltgehend

geschlossen worden. Im welteren befinden sich zwel alteingesessene

Gewerbebetriebe im Plangebiete.

Die LangenwischstraBe ist gleichfalls seit Jahrzehnten als Ver-
kehrsstraBe vorhanden, jedoch wie auzh der Achternweg bisher nur

unzurelchend befestigts

Die 8stlich der LangenwlschstraBe in den Geltungsberelch des Be-

bauungsplanes Nr. 139 einbezogenen Fl&dchen werden groBtenteils

landwirtschaftlich genutzte.

Fiir das Planungsgebiet liegen rechtsverbindliche Bebauungspléane

nicht vor bzwe sind hier nicht bekannt.

Durch das Niedersdchsische Gesetz vom 26. 3. 1974 lber das AuBer-
krafttreten von Fldchennutzungsplédnen bel der Neugliederung von
Gemeinden sind infolge der Eingliederung der ehemaligen Gemeinde
Hasbergen in das Stadtgebiet Delmenhorst die bisherigen Fldachennut-
zungspldne der Stadt Delmenhorst vom 21, 10. 1969 und der ehemali-
gen Gemelnde Hasbergen vom 21. 12, 1971 mit Wirkung vom 31, 12. 197
auBer Kraft getreten. Mit den Arbeiten zur Erstellung eines neuen
Fldchennutzungsplanes wurde deshalb unverziglich bereits im Jahre

1974 begonnen und als Grundlage fir die Planerstellung bei dem da-
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maligen prasidenten des Nledersachsischen Verwaltungsbezirks Olden-
burg als oberer Landesplanungsbehdrde das seinerzeit fir die
Fldchennutzungsplanerstellung der Stadt erforderliche Landespla-
nerische Rahmenprogramm beantragt. Dieses flir die Entwurfserstel-
lung erforderliche Programm wurde der Stadt jedoch erst am 25. 4.
1977 ibergeben und am 20. 5. 1977 im Amtsblatt des Niedersdchsi=-
schen Verwaltungsbezirks Oldenburg amtlich bekanntgemacht. Dariiber
hinaus konnte die flir den Planentwurf erforderliche Kartenunter
lage der Stadt erst Ende 1976 durch die zustidndige Vermessungs-

und Katasterverwaltung des Landes zur Verflgung gestellt werden,

Aus den dargelegten Grinden war es der Stadt erst nach den vorge-
nannten Daten mdglich, den endgliltigen Flachennutzungsplanentwurf
auf der Grundlage der bereits durchgefihrten umfangreichen Struk-
turanalysen und einer ersten Betelligung der Trdger offentlicher
Belange zu erstellen und anschlieBend das Verfahren soweilt zlgig

fortzufihren, daBl in Kiirze die Offentliche Auslegung des Planent-

wurfes erfolgen kanne

AnlaB der Planaufstellung sowie Ziele und Zwecke der Planung

Im Bereich der Stadt Delmenhorst gibt es eine Reihe von bereits
vorhandenen, jedoch nicht zeitgemd@B und den modernen Erfordernis-
sen entsprechend befestigten und ausgebauten StrafBen, Das gilt

fir den Achternweg und hier im besonderen Mafie flr die Langenwisch-
straBe, deren Ausbauzustand das weiter standig wachsende Verkehrs-
aufkommen nicht mehr aufnehmen kann und den Anforderungen einer
sicheren Verkehrsfiihrung nicht mehr gerecht wird. Derzeit durch-
gefihrte umfangreiche Kanalarbeiten an der LangenwischstraBe, die
neben ihrer Funktion einer WohnsammelstrafBe eine wichtige verkehr-
liche Verbindung zwischen der Bremer StraBe (L 87) im Ortsbereich
Heidkrug mit der Syker StraBe (L 75) im Ortsbereich Stickgras dar-
stellt, machen den anschlieflenden sofortigen Ausbau erforderliche
Hinzu kommt, daB diese StraBe noch von den Schulkindern zwelier
Schulen in beiden Richtungen als Hauptschulweg genutzt wird.
Dariber hinaus sollen die vom Geltungsbereich erfaBten Freifldchen
insbesondere Gstlich der LangenwlschstraBe elner geordneten Be-
bauung zugefiihrt werden. Die Schaffung neuer Baugrundstiicke in

einem Gebiet mit vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen und
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die beabsichtigte StraBenbaumaBnahme mit ihren positiven Rickwirs
kungen und Konsequenzen au! den angespannten hiesigen Arbeits-

markt machen insgesamt diese Bauleitplanung besonders notwendig.

Der Rat der Stadt sah sich somit veranlaBt, am 20. 10. 1977 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nre. 139 flr den eingangs beschrie=-

benen Bereich zu beschlieflen.

Um die Verwirklichung der vorgenannten offentlichen MaBnahme nicht
zu gefahrden, ist die Aufstellung des erforderlichen Bebauungs-
planes zum jetzigen Zeitpunkt zwingend notwendig. Wegen der dar-
gelegten Dringlichkeit kann die Wirksamkeit des in der Aufstellung
befindlichen Fldchennutzungsplanes der Stadt nicht abgewertet wer-
den. Der Bebauungsplanentwurf wurde jedoch aus den Darstellungen
des Entwurfes zum neuen Fldchennutzungsplan entwickelt und im Rahe-

men der Betelligung der Tréger offentlicher Belange mit diesen ab-

gestimmte.

Der Stadt und ihren Blrgern wlrde ein nicht vertretbarer Nachteil
bzw. Schaden entstehen, wenn mit dem verliegenden Bebauungsplan
nicht umgehend die Grundlage fiir die oben angefiihrten dringend
erforderliichen {MafBnahmen geschaffen wird. Insbesondere ist zu be-
flirchten, daB die Tiefbautdtigkeilt zum Erliegen kommt und somit

vorhandene Arbeitsplatze gefahrdet werden.

Grundsidtzliches Ziel der Planung ist es, Art und MaB der baulichen
Nutzung fiir alle vom Bebauungsplan erfaBten Grundstlicke und Grund=
stiickstelle verbindlich festzusetzen und darlber hinaus die Uber-
baubaren und nicht iberbaubaren Fldchen auszuwelsen, um hierdurch
die kiinftige Bebauung und Nutzung im Sinne elner geordneten stadte-

baulichen Entwicklung lenken zu kdnnen,

Planinhalt

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 15. 9. 1977
sieht im & 1 vor, die flr die Bebauung vorgesehenen Flachen nach

der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festzusetzen. Entspre-
chend dieser Bestimmung und unter Berlicksichtigung des allgemeinen

Gebletscharakters wurden die Grundstiicke im Geltungsbereich des
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Bebauungsplanes Nr. 139 gemal der vorhandenen WNutzung weiltgehend
als allgemeine Wohngebiete ausgewlesen. FlUr den im ndrdlichen plar
bereich belegenen Gewerbebetrieb ist ein Gewerbegeblet mit der Mal
gabe ausgewlesen, daB hier nur solche Anlagen zuldssig sind, derer
Emissionen nicht wesentlich s*Zren. In Abstufung zu den allge-
meinen Wohngebieten sind fir die Langenwischstrafe Hausnummer 3
bis 7 und ostseltig der LangenwischstraBe fiir einen Abschnitt
Mischgebiete ausgewilesen., Die Mischgebiete im letztgenannten Ab-
schnitt sind gemdB BauNVO dahingehend gegliedert, daB flr Teil-

fldchen Wohngebdude unzulidssig sinde.

Durch die vorgenannten Cliederungen der Misch= und Gewerbegebilete
soll erreicht werden, daBR die Belange des Immrissionsschutzes im
Interesse sowohl der Bewohner als auch der Gewerbetreibenden bes-
ser berlicksichtigt und aufeinander abgestimmt werden kdnnen. Ins-—
gesamt 1st die Tiefe der ilberbaubaren Flachen so angesetzt, daB

den Betrieben ausrelchende Entfaltungsmiclichkeiten verbleiben.

Entsprechend der derzeitigen gewerblichen Nutzung der Hausgrund-
stlicke LangenwischstraBe Nr. 34 und 36 ist einvernehmlich mit dem
Staatlichen Gewerbeaufsichtsamt ein welteres Gewerbegebiet mit

den oben angefiihrten Einschrd@nkungen festgesetzt. Flr den auf dem
Flurstlick 465 befindlichen Schiefistand nahe des Wasserzuges Nr. 12

ist ein Sondergebiet mit der Zweckbindung SchieBstand ausgewiesen,

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung wurden allgemein fiir die
als Wohn= und Mischgebliete ausgewiesenen Bauflidchen beiderseits
der LangenwischstraBe und des Achternweges im straBenseitigen Be-
reich zwel Vollgeschosse als HOchstgrenze zugelassen, Flr die riick
wartigen Grundstlicksfldchen ist ein VollgescheB zul&ssig. Die
Ausweisungen Uberbaubarer Fldchen in den rilckwdrtigen Bereichen
der relativ tiefen Grundstlicke soll deren sinnvolle bauliche Aus-—
nutzung erméglichen., Die Anbindung dieser Grundstiicke mit einer
PlanstraBe an das vorhandene StraBennetz ist wegen der daflir kaum
augreichenden Zwischenfldche und auch von der Grdfenordnung her
aus Kostengriinden nicht zu vertreten. Andererseits liegen keine
zwingenden Grinde vor, diese Fldchen von einer Bebauung auszu-
schlieBen. Die ErschliefBung der zu bildenden selbstdndigen Grund-
stlicke kann Uber Privatzuwegungen als sogenannte Hammergrundsticke

oder Gemelnschaftswege und Baulasten erfolgen.



Fiir die angesprochenen Gewerbegebliete an der Bremer StraBe sind
rwei Vollgeschosse und ein welteres Vollgeschof3 als Ausnahme zu-
ldssig, wenn neben den baurechtlichen Voraussetzungen stadte-
bauliche Gesichtspunkte dies rechtfertigen und das Ortsbild nicht

beeintridchtigt wird.

Fiir die auf den Flursticken 493 und 500 der Flur 32 ausgewiesenen
Baufldchen gilt, daB nur Gebdude bis zu einer Hohe von 8,5 m,
gerechnet von StraBenoberkante, erstellt werden dirfen. Mit die~
ser MaBnahme soll hier der bauliche Ubergang in die 8stlich an-

grenzende freie Landschaft gestaltet werden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Grund- bzw. GeschoBfld-
chenzahlen geregelt. Diese Zahlen geben an, wieviel Quadratmeter
Grund— bzwe. Geschoffliche je Quadratmeter Grundstilicksfldche im

Sinne des § 19 (3) BauNVO zuldssig sind.

Plir die allgemeinen Wohngeblete und Mischgebiete im Plangebiet
gilt die offene Bauwelse, wobel differenziert nur Einzelhduser

sowie Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind,.

In den Gewerbegebieten soll eine Sonderbauweise Anwehdung finden,
um unter Beachtung der Abstandsbestimmungen der Niedersdchsischen

Bauordnung auch Gebdudeldngen iber 50,00 m zu ermdglichen.

Die iliberbaubaren Fl&chen der Raugrundstiicke sind im Bebauungsplan

durch Baugrenzen festgelegte

Infolge einer Sonderfestsetzung dirfen auf den nicht lberbaubaren
Flichen zwischen den StraBenbegrenzungslinien und den straBensel-
tigen Baugrenzen weder Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO noch

bauliche Anlagen nach §& 12 (1) und (2) der Niedersachsischen Bau-
ordnung errichtet werden. Damit soll im Rahmen der Bauleitplanung
auf den stiadtebaulichen Gesamteindruck des StraBenbildes Einflul

genommen werdene.

Fiir bestehende Gebdude und Gebdudeteile auBerhalb der Uberbaubarer
Flichen gilt die Festsetzung der Baugrenzen nur, wenn sie durch
einen Neubau ersetzt oder Umbauten durchgefilhrt werden, die einem

Neubau gleichkommen. Sonstige innere Umbauten sollen als Ausnahme

zuldssig sein.



Die StraBen im Jueltungsberelch des Bebauungsplanes “r. 139 sind
samtlich als solche vorhanden, jedoch nicht angemessen ausgebaute.
Inshesondere fir die LangenwischstraBe, deren Ausbau aus den
eingangs genannten Griinden zwingend erforderlich wird, muBten mit
diesem Bebauungsplan die &ffentlichen Verkehrsfldchen festgesetzt
und so planungsrechtlich gesichert werden. Die StraBe soll ihrer
eingangs beschriebenen Bedeutung entsprechend Ausbaubreilten von
13,0 m, 15,0 m und 18,0 m erhalten, die beidseitige FufB~ und Rad-
wege und in Abschnitten Parkstreifen mit StraBengriin z. T. mit
Neuanpf lanzungen beinhalten (siehe hierzu auch Anlage 1 zur Be-
griindung) . Eine Ausbaubreite von 18,0 m wird im Bereich des Flur-
stiicks 465 der Flur 32 erforderlich, um den hier im StraBenbereich
vorhandenen Wall zu schiitzen. Mit seinem vorhandenen wertvollen
Baumbestand wird der Charakter des {risbildes besonders hervor-
gehoben, weshalb aus stddtebaulicher Sicht die Erhaltung dessel-
ben von erheblichem Interesse iste. In diesew Abschnitt sind gemas
der vorgenommenen Markierungen, Einschrankungen hinsichtlich der
Grundstilicksanschliisse zu den auf dem Flurstick 465 ausgewiesenen

Baugebieten notwendig (siehe hierzu den unverbindlichen Teilungs-

entwurf als Anlage 2 zur Begrindung).

zur Vermeidung von Hérten sind die erforderlichen Grundsticksab-
tretungen fir die unumgdngliche Verbrelterung der Langenwischstraf«
so gehalten, daB soweit moglich nur die ostlich angrenzenden,nicht

bebauten Flichen betroffen werdene.

Der Achternweg soll bis auf geringfiigige, denr verkehrlichen Erfor-
dernissen angepaBte Abschrdgungen in seinen jetzigen Abmessungen

verbleiben.

Auch die Ubrigen in die LangenwischstraBle einmindenden StraBen
sind, sowelt sie vom Geltungsberelch des Bebauungsplanes erfalt
werden, in ihren jetzigen oder geplanten Abmessungen als oOffente

liche Verkehrsfl&dche festgesetzt,

Neben den im Straflenraum vorgesehenen Sffentlichen Parkplatzen
(Langsparkstreifen) flir den ruhenden Verkehr besteht fiir die Grund-
stiickseigentlmer nach dem Baurecht die Verpflichtung, Einstell-
plédtze auf den einzelnen Grundsticken fiir den durch die zugelassenc

Nutzung verursachten Bedarf nachzuweisen und anzulegen., Somit wird
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such den Belangen des ruhenden Verkehrs in ausreichendem Mafle

rechnung getragens.

Tm planungsgebliet befindet sich eine gréBere Anzahl erhaltenswer-
ter RBdume, die durch Neuanpflanzungen nilcht zu ersetzen sind. Zur
Erhaltung des Umweltwertes und zur Wahrung des Ortsbildes sind
diese Rsume aus stddtebaulicher Sicnt zu schiitzen. Im Bebauungs—

plan wurde dies durch eine entsprechende Festsetzung beriicksichtigt

Fiir den 6ffentlichen Wasserzug Nre. 12 (Heidkruger Bike) wurde auf
dem Flurstiick 465 der Flur 32 auf Forderung des Ochtumverbandes
ein 5,0 m breiter Seitenstreifen mit Anbau- und Bepflanzungsverbot
nach wasserrechtlichen Vorschriften nachrichtlich in den Bebau-

ungsplan aufgenommen.

Die vorhandene 20 KV=Freileiturg ist in der planunterlage darge-

stellt. Sie gilt jedoch nicht als Festsetzung.

Kinderspielplatze

Den Gemeinden ist durch das Niedersdchsische Gesetz Uber Spiel-
pliatze vom 6. 2. 1973 aufgetragen, den Baugebleten ausreichend
groBe Flachen £ Kinderspielpldtze zuzuordnen und diese durch
Bebauungspldne zu sichern. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 139 ist Teil eines Einzugsgebietes, das bearenzt wird von

der Berliner StraBe, der Bremer StraBe und der Langenwischstrale
mit dem Achternweg. Mit den Spielplatzausweisungen aus dem ver-
fahrensgleichen Bebauungsplan Nr. 140 stehen zundchst ca. 1 600 gm
ermitteite Nettospielplatzfldche zur Verfigung, wobeil jedoch die

zuldssigen Entfernungen z. T. nicht unerheblich iberschritten sind.

Aufgrund der vorhandenen lockeren Altbebauung und den angepalten
planausweisungen kann das in diesem Stadtrandgebiet jedoch voriber:
gehend in Kauf genommen werden. Bei einer zu erwartenden Anschlufli-
planung westlich des vorliegenden Geltungsbereiches soll auf eilne
der dort befindlichen geeigneten Freifldchen ein ausreichend di-
mensionierter Kinderspielplatz ausgewiesen werden, der die Bauge-
biete im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 139 gemdaB des Spielplatz-

gesetzes voll mit abdeckt.
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Flachenangaben

von dem etwa 11,30 ha groBen Plangebiet sind ausgewiesen alss

1. Allgemeline Wohngeblete ca., 6,71 ha
2. Mischgebiete ca., 1,65 ha
3. Gewerbegebiete ca, 1,03 ha
4. Sondergebilete ca. 0,16 ha
5« StraBenverkehrsflachen cads. 1,75 ha

ca. 11,30 ha

Kosten und FolgemaBnahmer

Die Kosten flr den Ausbau der im Bebauungsplan ausgewiliesenen
StraBen, die mit der Verwirklichung anfallen, betragen nach heu-
tigem Stand etwa 2.150.000,--~ DM. In diesem Betrag sind die Kosten
fiir den noch erforderlichen Grunderwerb, fir die Herstellung der
Kandle, die StraBenbefestigung einschlieBlich evtl. Frellegung,
die Verlegung bzw. Erneuerung von Gas— und Wasserleitungen und die
Strapenbeleuchtung enthalten. Wegen der Dringlichkeit der Auspau-
maBnahme fiir die LangenwischstraBe ist mit den Kanalarbeiten hier-
flir bereits begonnen worden. Mit den Ausbauarbeiten filir die Lan-
genwischstraBe soll unmittelbar nach Rechtskrafterlanoung des Be-
bauungsplanes Nr. 139 begonnen werden. Flir die Finanzierung der
genannten MaBnahmen kann die Bereitstellung der erforderlichen Mit-
tel aus dem Haushalt erwartet werden. Ein Teil der Kosten belastet
den stddtischen Haushalt nur vorilbergehend, da die Anlieger in
Form von Beltrdgen entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu

den Kosten herangezogen werden.

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG ist

bei der Verwirklichung der Planung nicht erforderlich,

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des vierten Telles des Bundes-
baugesetzes sind nicht zu erwarten. Sollten sie dennoch erforder-
lich werden, so bildet der Bebauungsplan Nr. 139 nierfilir die

Grundlage,



Bestehende frihere pPlane im Geltungsberelch des Bebauungsplanes
NIe 139 treten mit der nach § 12 BRaul erfolgten Bekanntmachung

auller Kraft,

Delmenhorst, den 19. Januar 1979

Stadt Delmenhorst
Der Oberstadtdirektor
Stadtplanungsamt

In Vgrtretung
Nz

Oetting
Stadtbhaurat



